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KENTSEL DONUSUM PROJELERINDE EN KOLAY, EN ETKIN VE EN
VERIMLI UYGULAMANIN YAPILABILMESI iCIN YER SECIMINDE
KARAR DESTEK MODELI ONERIiSI: SULEYMANIYE YENILEME
ALANI?
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DECISION SUPPORT MODEL PROPOSAL FOR LOCATION SELECTION
FOR THE EASIEST, MOST EFFECTIVE AND MOST EFFICIENT
APPLICATION IN URBAN TRANSFORMATION PROJECTS:
SULEYMANIA RENOVATION AREA

Mustafa DEMIRK AN?

Oz

Bu ¢alismanin amact yetkili idareler tarafindan kentsel doniisiime tabi tutulmasi diistintilen alanlarin
se¢iminde stibjektif ya da salt faydaci él¢iitlerin disinda seffaf, kontrol edilebilir, uzlasmact ve adil bir model
onermektir. Ayrica kentsel doniigiim projelerinin yapum esnasinda gegilmesi gereken asamalarin ayrintili bir
sekilde ortaya konmasi; baslayan projelerin eksik veriler dolayisiyla basa donerek zaman ve para kaybini
onlemektir. Onerilen kentsel doniisiim karar destek modeli ile ézellikle ¢ok yogun yapilasmis, fazla paydasin
proje tasarim ve uygulama stireglerinden etkilenecegi bolgelerde, analizleri biitiinden baslatarak kademeli
olarak derinlestirmek suretiyle daha kiiciik hedef ve odak alanlar belirlenerek uygulanabilirligin en kolay,
etkin ve verimli oldugu noktalar tespit edilmistir. Model Siileymaniye Yenileme Alaminda ¢alistirilmigtir.

Anahtar Kelime: Siileymaniye, Kentsel Déniisiim, Istanbul, Deprem.
JEL Kodu: 018, P25.

Abstract

The aim of this study is to propose a transparent, controllable, accommodating and fair model other
than subjective or purely utilitarian criteria in the selection of areas that are considered to be subject to urban
transformation by the competent administrations. In addition, the stages to be passed during the construction
of urban transformation projects should be revealed in detail; To prevent the loss of time and money by
returning to the beginning due to the missing data of the projects started. With the proposed urban
transformation decision support model, especially in regions where more stakeholders will be affected by the
project design and implementation processes, smaller target and focus areas have been identified by gradually
deepening the analyzes by starting them from the whole and the points where applicability is the easiest,
effective and efficient have been identified. The model was operated in the Siileymaniye renovation area.

Keywords: Siileymaniye, Urban Regeneration, Istanbul, Earth Quake
JEL Codes: 018, P25.

! Bu calisma, “Kentsel Doniisiim Projelerinin En Ekonomik Sekilde Uygulanabilirligini Saglamak Amaciyla Yer
Seciminde Yeni Bir Matematik Model Onerisi ve Siileymaniye Kentsel Yenileme Alaninda Uygulanmasi” baghkl1 yiiksek
lisans tezinden tiiretilmistir.
2 Yap1 Kontrol Miidiirii, Istanbul Fatih Belediyesi, mustafademirkan@yahoo.com, ORCID: 0000-0003-3980-3022.
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1. GIRiS

Istanbul ve gevresi olmak iizere tiim Tiirkiye’yi derinden etkileyen 1999 depreminin yaralari
sarilmaya ve donemin iki biiyiilk ekonomik krizi asildiktan sonra kentsel doniisiim kavrami
giindemimizdeki en énemli konulardan biri olmustur. Ozellikle Mart 2004 yerel se¢imlerinden sonra
hemen tiim belediyeler kentsel doniisiime tabi tutabilecekleri alanlar aramaya baslamis ve ¢esitli
calismalar yapmistir. Fakat bu projelerin uygulama asamasinda gelindiginde bir¢cok problemden
kaynakli aksamalar yasanmis veya projeler iptal edilmek zorunda kalinmistir. Uygulama asamasinda
problem yasanan projelerin; hukuki ve ekonomik altyapilar olusturulmadan, akademik g¢alismalar
pratikte yasanan sorunlarin ¢6ziimii yoniinde yeteri kadar gerceklestirilmeden, toplumsal talepler
arastirilmadan, tiim paydaslarin ortak kabulleri saglanmadan girisilen projeler oldugu goriilmektedir.
Karsilagilan bu tiir sikintilar kentsel dontisiim uygulamalarinin uygulanabilirligi yoniinde ¢6ziim
iretmeye zorlamaktadir. Bu makale kapsaminda tanimlanan bu sorunlara dikkat ¢ekmek ve bu
sorunlarin ¢oziimiine yonelik literatiire katkida bulunmak amaglanmistir. Bu amag¢ dogrultusunda
orneklem alan tizerinden gelistirilen kentsel doniisiim uygulama model Onerisinin diger kentsel
doniisiim ¢aligmalaria 6rnek altik olarak kullanilmasi hedeflenmektedir.

Gecmisten giinlimiize kentsel doniisiim, kit kaynak olan topragin dogru kullanimina iliskin
biling veya diinya ¢apinda kabul edilmis bir arazi kullanim manifestosu olmadan yapilan ¢alismalari
kapsamaktadir. Yapilan ulusal ve uluslararast kentsel doniisiim caligmalar1 degerlendirildiginde
optimum fayday1 saglayamadigi goriilmektedir (Akkar,2006). “Bir sehri iilkeyi yonetmek, arazi ile
ilgili varliklariin niceligini ve niteligini bilmek seffaf ve demokratik toplum olmanin temelidir.
Ulkelerin bagimsizliginin ve mutlulugun géstergesi, bu varliklarin zenginliklerin korunmasi ve onlari
toplumun tiim unsurlariyla adil paylasilmasidir. Diinyanin i¢inde bulundugu kaotik ortamin goérece
daha yasanilir hale getirilebilmesi icin iizerinde tiim iilkelerin uzlastigi, araziyle ilgili dogal
kaynaklarin kullanimi1 ve yonetimine iligkin yeni bir manifesto 6nermesine, kurumsallasma 6nerisine
gerek vardir” (Ulger, 2019:0ns6z). Arazi kullanim manifestosunun ortaya konmas1 ancak sosyolojik
taleplerle miktar1 degismeyen cografi yaratilmishg birlikte ele alip bir ortak fayda paydasinda
bulusturmak suretiyle gerceklestirilebilir. Ortaya ¢ikan manifesto kentsel donilisim proje
caligmalarinda bizi kisisel yaklasimlarla degil matematik modellerle ¢alisabilmeye sevk etmelidir.
“Genel amag acik olmalidir: Kenti anlamak i¢in uygun tek kavramsal ¢erceve hem toplumsal hem de
cografi muhayyileyi kapsayacak ve bunlardan hareket edecektir. Toplumsal davranisi kentin belli bir
cografya, belli bir mekansal bi¢im edinme yoluyla iligkilendirmeliyiz. Bir kere bir mekansal bigim
yaratildiginda, onun toplumsal siirecin gelecek gelismesini kurumsallastirmaya ve kismen de
belirlemeye egilimli olacagini kabul etmeliyiz. Ama her seyden c¢ok, toplumsal siireglerin
karmasikli§1 ve mekansal bi¢imin unsurlar ile basa ¢ikabilecek stratejileri uyumlu kilmamizi ve
birlestirmemizi saglayacak kavramlari olusturmaya ihtiyaci vardir (David, 2019:32) (Doganer,2017).

Kentsel dontlistim kavraminin temelini olusturan uzlagma ortami gelistirilmeden baglanilan
calismalar, maalesef ¢ok ciddi ekonomik kayiplara neden olmus ve sehirlerin ihtiyact olan degisim
gecikmistir.  Sorunlar1 ¢ozmek yerine daha derinlestiren degisimler ortaya ¢ikarak; insanlarin
doniistim anlayisin1 ekonomik fayda boyutunda sinirlayan kafa karigikliklarina neden oldugu gibi
kentsel doniisiim bir zenginlesme araci olarak goriilmeye baslanmigtir (Sonmez,2012). Buna ilave
olarak sorumlu idarelerin kentsel doniisiim anlayisinin ¢ogunlukla insanlarin riskli binalardan
cikarilip, saglam binalara yerlestirilmesi ve sadece depreme karst 6nlem alma boyutunda kalmasi,
degisimin ¢ok sinirli ve sorunlari ¢ézmekten uzak bir seviyede kalmasima neden olmustur.
Belediyelerin se¢im donemlerinin kisitli olmasi da yillara sari devam edecek bu mesakkatli projelerin
Oniinlin kesilmesinin en 6nemli nedenlerinden biridir. Siireyi kisaltmak ve finansman sorununu en
kisa yoldan halledebilmek icin girisilen noktasal -parsel dlgeginde- imar artiglari geri doniigiimii
imkansiz sorunlar ortaya ¢ikardigi gibi toplumun algisin1 bozarak ekonomik beklentiyi yiikseltti ve
idarecileri hatalar yapmaya zorlamistir. Birden fazla resmi kurumun onayini ya da destegini almak
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zorunda olan kentsel doniisiim projeleri tasarim agamasini gecemeden biiyiik ekonomik kayiplara
neden olarak rafa kalkmak zorunda kalmistir. Bir iist aklin ya da kabul edilmis bir metodolojinin ilgili
bakanliklari, belediyeleri, koruma kurullar1 vs. idarelerin tim adimlarim1 ve gorev paylasimini
belirleyip; gerekli zamani is programi ile kesinlestirip koordinasyonu saglamadigi hemen hemen tiim
projeler ya iptal edildi ya da asir1 imar ve maliyet artiglari ile tamamlanabildi (Yenice,2014).

Gegtigimiz yirmi yil i¢inde Tirkiye’de yasadigimiz bu kentsel doniisiim macerasinin tiim
olumsuzluklarina ragmen bizim i¢in ¢ok Ogretici bir tarafi oldu. Diinyada ¢ok dnceden baglanmig
kentsel doniisiim ¢aligmalarini inceledigimizde projelerin tamamlanmasi i¢in ¢oziilmesi gereken
sorunlarm Tiirkiye’dekilere benzemedigini goriiyoruz. Ozellikle Avrupa iilkelerinde gergeklestirilen
kentsel doniisiim projelerinde bizim yasadigimiz derinlikte, ekonomik, sosyal, go¢, hukuk ve
miilkiyet sorunlarinin hemen higbirine rastlamiyoruz. Bu nedenle iilkemize has kentsel sorunlarin
ortadan kaldirilmasinda daha onceden uygulanmis diinya oOrneklerine bakarak ¢6ziim tiretme
imkanimiz da olmadi. Bu da bizim yanlis projeler uygulamak suretiyle agir maliyetlere katlanarak
O0grenme donemini atlatmamiza neden oldu. Bu ifadeleri kullanirken tlilkemize de ¢ok haksizlik
etmemeliyiz. Bugiin s6zde medeni diinya olarak tanimlanan bdlgelerde de kentsel doniisiim
uygulamalariin toplum biitiiniine yayilan adil fayda paylasimi yerine biiyiik sefaletler iirettigine -ad1
konulmamis kolelik diizenlerini geri getirdigine- sahitlik ettik. “1939 New York Diinya Fuari, 44
milyon ziyaretciye sanayi tasarimcisi Norman Bel Geddes’in “Futurama Sergisi’ni igeren “Yarimin
Diinyasi”na g6z gezdirme sanst tanidi: General Motors tarafindan finanse edilen 11000
kilometrekarelik planlanmis diinyevi bir iitopya; pastoral kir manzaralartyla banliydlere baglanan
otomatiklestirilmis otobanlar ve parklarda yiikselen gokdelenler, yiginla ekspres yol ve yiikseltilmis
yaya kaldirimlartyla tamamen Corbusier’ci gelecegin sehri”. Eslik eden reklam filmi de” En biiyiik
verimlilik ve kolaylik i¢in birbirinden ayrilmis olan konut, ticaret ve sanayi alanlar1* diyordu. Bu
milkemmel diinya tasavvur edilen Amerikan yasam diizeniydi (Graham, 2019:97). Zenginlerin
ayrilmasi sorunlar agirlastirtyordu. 1970’ler itibart ile ik ayrimeiligi, kundakeilik, sug, terk etme-
giivenligi iy1 saglanan yeni ¢ok katli is bolgelerinin digindaki- pek ¢ok Amerikan sehir merkezinin
manzarasini 6zetler oldu. Mal sahiplerinin apartmanlar1 binlerce dolarlik sigorta édemeleri igin
yaktiklar1 ve yiizlerce blogun terk edildigi Bronx gibi yerler, siradan bir bicimde bombalanmis savas
alanlarin1 andirtyordu. Kentsel yenilemenin 6zellikle, 6zellikle de Le Corbusier’nin bu alandaki
tasarim regetesinin ¢ok pahali bir basarisizlik oldugu ortaya ¢ikmisti. En kotii tinlii projeler, en ¢arpici
ornekler 1972-1973’te Saint Louis’ teki Pruitt-Igoe ve 1988’te Chicago’daki Robert Taylor Evleri
olmak iizere, yikild1” (Graham, 2019:104).

Bugiin itibari ile kurumlarimizda ve akademi diinyamizda kentsel doniistime iligkin biiyiik bir
bilgi birikimi ve sorunlarin ¢6ziimii noktasinda dogru projelerin gelistirilebilmesi i¢in ciddi bir
tecriibe olusmus durumdadir. Bu tecriibelerden faydalanarak eski hatalarin tekrarlanmamasi igin
kentsel doniisiim projelerinde uygulanabilirlik konusunda heniiz uygulama asamasina gegmeden yer
seciminin matematik bir modelle gerceklestirilebilmesi icin gerekliginden bahsedilirken ‘Fatih Ilgesi
Kentsel Doniisiim Projelerinin Uygulanabilirligi Degerlendirilmesi: Siileymaniye Kentsel Doniistim
Projesi’ adli tez kapsaminda {iretilen kentsel doniisiim karar destek modeli 6nerisi aktarilmaktadir.
Bu modeli 2021 yilinda Fatih Belediyesi’nin Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligina
onaylattig1 Mekansal Strateji Belgesi ve bu caligma dahilinde yer alan Kentsel Doniisiim Strateji
Belgesi icerisinde yer alan Siileymaniye Yenileme Alani1 39 Ada Kentsel Donlisiim Alan1 kapsaminda
gelistirilmistir. Bu ¢alismanin yeni baslanacak kentsel doniisiim projelerinin uygulanabilirliginin
onceden test edilmesi i¢in Ornek teskil etmesi hedeflenmistir.

2. YONTEM

Bu makalede “Fatih Ilgesi Kentsel Doniisiim Projelerinin  Uygulanabilirliginin
Degerlendirilmesi: Siileymaniye Kentsel Doniisiim Projesi” adli ¢alismanin ulastig1 temel sonuglar
aktarilmakta ve galigma siirecinin nasil ele alindig1 ve siire¢ sonucundaki 6nerilen kentsel doniigiim
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karar destek modelin yontemi tartisilmaya agilmaktadir. Calisma kapsaminda Oncelikle kentsel
doniisiime iligkin literatiir taramasi yapilmig, Diinyada ve Fatih’te gerceklestirilen kentsel donilisiim
projeleri incelenerek fikir ve uygulama asamalarinda ortaya ¢ikan sorunlar irdelenmis; 6zellikle yasal
kisitlar ve paydaslarin koordinasyon sikintilarinin nedenleri arastirilmistir. Caligmanin baslangicinda
Siileymaniye Yenileme alani 6neri bolge olarak ele alinmis ve 6n analizler araciligiyla hedef bolge
olusturulmaya c¢alisilmistir. Bu kapsamda Siileymaniye Bolgesi 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve
Kiiltiirel Tasinmaz Varlilarin Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun kapsaminda
yenileme alami ilan edildiginden bu kapsamdaki proje uygulama ve avan proje onay siirecleri
derinlemesine incelenmistir. 24.05.2006 tarihine toplam 94,28 ha ve 6 etap olarak ilan edilen
Siileymaniye Yenileme alani ¢alisilmis, elde edilen veriler 1s181nda 13,04 ha’lik bir alan kaplayan 39
ada adiyla anilan etap irdelenmistir. Bu alanda analizler ilerletilerek icerisindeki 13 adaya odaklanma
karar1 verilmistir. Eldeki bu 13 ada analizleri de derinlestirilerek uygulamanin baslatilmasi gereken 5
adanin matematik sonucu kentsel doniisiim karar destek modeli ile tiretilmistir.

ONERI BOLGE
Suleymaniye
ON ANALIZ HEDEF BOLGE SENTEZ CALISMASI
Hedef Bolge Segimi 39 Ada 39 Ada
Oneri Bélgenin Analiz Edilmesi Hedef Bélgenin Analiz Edilmesi

Tarihsel Gelisim + Kat Adedi KENTSEL DONUSUM
Yenileme ilani Stregleri » Meri Plan Fonksiyon Dagilimi UYGUNLUK SEMASI
Arazi Kulla!nlml + Topografya Odak Uygulama Alanlarin Belirlenmesi
Demografik Yapi * Mekan Dizimi
Kaltar Varliklarn « BinaYapimYil
Mulkiyet Durumu * Miulkiyet ODAK UYGULAMA ALANLARI
Fiziksel Durum *  Yogunluk 13 Ada
Ulasim ve Yol Dokusu * Doygunluk g : :
Bianiararian & Avah Projeé/Onay D Odak Uygulama Alanin Analiz Edilmesi
Proje ve Uygulama Sureci « Otopark * Fizibilite Calismasi

* Piyasa Hareketleri * Mevcut Veriler

* GZFT Cahismasi * Anket Calismalar

L

Kentsel Doniisiim Karar Destek Tablosunu Kurgulanmasi

| l |

Etkenlerin Belirlenmesi | | Uygulanabilirik Puanlari | | Etkenlere Bagh Degiskenlerin Analiz Edilmesi

UYGULAMA ALANLARININ ONCELIKLENDIRILMESI

Arazi Kullanimi * Kategorik (Var/Yok) * Uygulama Puanlarinin Toplanmasi
Konum *  Numerik (iyi, Orta,Kétii) «  OncelikliAlanlarin Belirlenmesi
Yapi

Miilkiyet

Ulasim

Riskler

Talep ve ihtiyaglar

Plan/Proje Durumu

Sosyal Yapi

Kentsel Dénlisum Projesinin Varligi

Maliyet

Sekil 1: Kentsel Doniistim Karar Destek Modeli

Kentsel doniisiim karar destek modeline gore dncelikli olarak hedef bolgenin analizleri yapilmistir.
Bu kapsamda alanin tarihsel gelisimi, 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varlilarin
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun kapsaminda yenileme alani ilan siireci, arazi
kullanimi, demografik yapi, mevcut kiiltiir varliklari, miilkiyet durumu, fiziksel yapi, ulasim ve yol
dokusu, gegmis plan kararlar1 incelenmis daha dnceden yapilmis proje ve uygulama siirecleri analiz
edilmistir. Bu veriler 1s181nda 6 etaptan olusan Siileymaniye yenileme alani i¢erisindeki toplam 81,24
ha’lik 5 etap elenerek 39 ada adiyla anilan etap hedef bolge olarak se¢ilmistir. Kentsel doniisiim karar
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destek modeline gore ikinci adimda hedef bolge olarak belirlenen 39 ada etabinda kat adedi, mer’i
plan fonksiyon dagilimi, topografya, mekan dizimi, bina yapim y1li, miilkiyet, yogunluk, doygunluk,
avan proje onay durumu, otopark analizleri yapilmis; gecmis yillardaki piyasa hareketleri goz oniine
almarak GZFT calismasi olusturulmustur. Hedef bolge (39 Ada Etabi) igin yapilan ¢alismalar
sonrasinda elde edilen verilerle sentez calismasi yapilmigtir. Sentez verileri kentsel doniistim
uygunluk semasina doniistiiriilmiis ve odak uygulama alanlar1 ortaya ¢ikarilarak sema igerisinde
kademelendirilmistir (Sekil 2).

SULEYMANIYE YENILEME ALANI
> ° KENTSEL DONUSUM
UYGUNLUK SEMASI

) GOSTERIM
—— BIRINCIL AKSLAR

——— INCIL AKSLAR
———— 0

1¥eni yop! stodunn KBmelendidl boiged )

‘ STRATEJIK ODAK
a

acEnden en Uygun Al BEGedE )

[ .DERECE UYGUN BOLSE
(Rentel ol
asamna

-
e
B e

e

T 2.UYGU 0 ®

Sekil 2: Kentsel Doniisiim Uygunluk Semasi
Kaynak: Siileymaniye Kentsel Doniisiim Analizlerinden yararlanilarak hazirlanmustir.

Kentsel doniisiim uygunluk semasinda yer alan 13 ada i¢in fizibilite hazirlanmis, mevcut
veriler ile anket ¢alismasi sonuglart birlestirilerek uygulama alanlarinin onceliklendirme agamasina
gecilmis ve kentsel doniisiim karar destek tablosu kurgulanmaya baslanmistir. 11 baslhik altindaki
etkenler, 78 farkli degisken iizerinden incelenmis ve belirleyici olacak olan degiskenler puan
araliklar ile birlikte kesinlestirilerek isaretlenmistir (Tablo 1).
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Tablo 1: Etkenler, Degiskenler ve Puan Araliklar

Uygulanabilir Segilen

Etkenler Degiskenler s Deisken

Alan (m?) 5/10/15 X
Donat1 Varligi 10/20/30
Alt Yap1 Varligi 15/30/45
Turizm Varligi 5/10/15
_ Korurgmam Gerekli Geleneksel Ticaret Fonksiyonu Var-10 Yok:0
= Varlig
5 Sit Alam1 Varligi Var:0 Yok:15
= Universite Varlig Var:0 Yok:10
E Gecekondu Alan1 Varligi Var:20 Yok:0
E Mera Alan1 Varlig Var:0 Yok:20
< Tarim Alanlar1 Varligi Var:0 Yok:20
Marjinal Tarim Alan1 Varlig Var:0 Yok:20
Diinya Miras Alan1 Varlig1 Var:10 Yok:0
Tescilli Parsel Yogunlugu 10/20/30
Mevcut Durumla Plan Arasindaki Doluluk Bosluk 20/40/60
Orani
g Konum 20/40/60 X
S Cekim Merkezlerine Yakinlik 10/20/30
X Enerji Kaynaklarina Yakinlik 10/20/30
Mevcut Kat Yiikseklikleri 10/20/30
= Bina Yas1 Analizi 10/20/30
~ Yapilarm Yasallik Durumu Analizi 10/20/30
Yapilarin Iggal Durumu 0/10/202
Serefiye Farkliliklari 10/20/30
‘i Miilkiyet Durumu 10/20/30 X
g Kamu Miilkiyetinin Sahis Miilkiyetine Oran1 20/25/30
Karayolu ile Ulasim imkénlart 10/20/30
= Deniz Yollar1 ile Ulasim Imkanlari 10/20/30
& Havalimanina Yakinlik 15/30/45
- Rayli Sistem Ulasim Ag1 Varligi 15/30/45
Otopark Var:30 Yok:60
Afet Riski 10/30/60
Riskli Alan Varlig: 15/25/35 X
3 Yapilarin Fiziki Durumu(Dayanim) 30/60/90
5 Zemin lyilestirme Sorunlarmin Varlig Var:0 Yok:20
ad Topografik Zorluklarin Varligi 5/10/15
Milli Giivenlik Riski Olan Alanlarin Varlig Var:0 Yok:20
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” Uygulanabilir ~ Secilen
Etkenler Degiskenler K)z:%sayllarl Degqisken
[lave Donati ihtiyaci Var:0 Yok:15
. Ilkdgretim Alani htiyaci Var:0 Yok:20
= Farkl1 Cokiintii Alanlarinin Desantralizasyon ] ]
E Ihtiyacinin Bolgede Karsilanma Zorunlulugu Var:0 Yok:10
% Far.kh Alanlarvla Proje Alanimin Iligkilendirilme Var0 Yok:10
@ Ihtiyac1 Varligi
§" Sanayi Fonksiyonunun Degisim Talebi Varligi Var:20 Yok:0
= Ticaret Fonksiyonunun Degisim Talebi Varligi Var:20 Yok:0
Kamu Birimlerine Alan Ayrilma Zorunlulugu Var:0 Yok:10
Prestij Konut Ihtiyac1 Varlig Var:0 Yok:10
@ Mekansal Strateji Belgesi Var:15 Yok:0
o Kentsel Dontigiim Strateji Belgesi Var:15 Yok:0
P Yenileme Alan1 Varligi Var:15 Yok:0
; Trafik Master Plani Var:10 Yok:0
&5 Rezerv Alan Varligi 15/25/45
Idarenin Daha Onceden Tecriibesi Var:20 Yok:0
Vatandas Talebi 20/40/60 X
Mabhalle Bilinci 0/10/20
_ Projeden Etkilenen Kisi Sayisi 5/10/15
3 Gelecege Yonelik Niifus Projeksiyonu Varligi Var:10 Yok:0
E Proje Sonrasi Niifus Artig Orani 10/20/30
% Kiraci1 Ev Sahibi Orani 5/10/15
3 Projenin Demografik Degisim On Gériisii 0/10/20
I¢c Gog Baskist Varlig Var:15 Yok:0
Dis Go¢ Baskisi Varligi Var:15 Yok:0
Sug¢ Odag1 Varlig Var:20 Yok:0
X
= Maliyet 30/60/90
2
g Gelir Ortalamasi 30/60/90 X
Gayri Yasalligin Proje Maliyetine Etki Analizi 10/20/30
) Proje Durumu 10/20 X
§ Alanin Biiyiikliigiiniin Planlama Alanina Orani 5/10/15
£ Proje Siiresi 10/20/30
=
k4 £ | Projenin Kent Siluetine Etkisi 15/25/35
=
& E’ Projenin Etaplandiriima imkan1 Varligi Var:30 Yok:0
%)
:i % Yayalagtirilmig Bolge Varligi Var:10 Yok:0
£~ | Bisiklet Yollar Varh Var:10 Yok:0
E Ar-Ge Merkezi Varligi Var:10 Yok:0
2 Giiglendirme Yapilarak Korunacak Bina Varligi 10/20/30
Q Dpnusum Fjrolesme Entegre Olabilecek Tescilsiz 10/20/30
Bina Varligi
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Uygulanabilir  Segilen
Katsayilar Degisken

Etkenler Degiskenler

Cocuklara Yonelik Donati1 Alan1 Varlig Var:0 Yok:15
Genglere Yonelik Donat1 Alan1 Varligi Var:0 Yok:15
Yaglilara Yonelik Donat1 Alan1 Varligi Var:0 Yok:15
Kadinlara Yonelik Donat1 Alan1 Varligi Var:0 Yok:15
Projenin Sehir Biitiiniine Uygunlugu Var:20 Yok:0 | X
Kaynak: Fatih Belediyesi Siileymaniye Yenileme Alani verilerinden (2021) yararlanilarak
hazirlanmustir.

Bu asamadan sonra kentsel doniisiim karar destek tablosunun (Tablo 4) olusturulmasi
asamasina gec¢ilmistir. Bu asama 3 ana bashk altinda ¢ikan analizler tabloya yansitilmistir. Bu
adimlar;

1. Etkenlerin belirlenmesi
2. Uygulanabilirlik puanlarinin belirlenmesi
3. Etkenlere bagl degiskenlerin analiz edilmesi

Bir kentsel doniisiim projesinde yer se¢imi kararinin verilmesi, uygulanabilirligin en kolay,
en etkin ve en verimli sekilde tespit edilebilmesi i¢in bu asamada arazi kullanimi, konum, yapi,
miilkiyet, ulagim, riskler, talep ve ihtiyaclar, plan-proje durumu, sosyal yapi, kentsel doniisiim proje
varlig1 ve maliyet analizleri etkenler olarak belirlenmistir. Bu 11 etken 78 alt basliga ayrilarak
degiskenler tespit edilmis, bu degiskenlere kategorik (Var/Yok) ve niimerik (Iyi/orta/kotii) olarak
uygulanabilirlik puanlar: atanmistir*. S6z konusu yontem dahilinde yapilan ¢alismalar sonunda elde
edilen degerler 13 ada (497, 503, 505, 506, 509, 510, 511, 532, 534, 540, 541, 564 ve 565 numarali
adalar) i¢in hazirlanan kentsel doniisiim karar destek tablosuna (Tablo:5) aktarilarak bu alan
icerisinde en yiiksek puan alan ve proje ¢aligmalarinin ilk olarak baslatilacagi, toplam 1,05 ha(10,467
m?2) alan toplayan 5 ada netlestirilmistir. Bu ¢calisma sonucu 13 adanin, alan(A1), proje durumu(A2),
konum(A3), gelir ortalamasi(A4)%, maliyet(A5)*, saha biitiiniine uygunluk(A6), miilkiyet(A7),
vatandas talebi(AS), risk(A9) degiskenleri lizerinden yansitilmis, niimerik (Var/Yok), ve sayisal
(Iyi/Orta/Kétii) olarak puanlar tek tek yazilmistir. Her adanin bu 9 degisken icin aldigi puanlar ayri
ayr1 toplanmistir. Bu toplam sonucunda en yiiksek puani alan 540 numarali ada olmus; onun ardindan
gelen sirasiyla 509, 510, 534 ve 541 numarali adalarla birlikte uygulanabilirligin en kolay, en etkin
ve en verimli olacagi, tiim Siileymaniye bdlgesinin doniisiimiiniin ilk adiminin bu 5 adadan baslamasi
geregi ortaya konmustur.

3 Bu puanlama sistemi farkl1 projelerde alanin hassasiyetlerine gore aymi degiskenlerle farkli puanlarla da olusturabilir.
4 Maliyet ve gelir ortalamas1 degerleri galigma agsamasindaki degerler iizerinden alinmistir, projenin baglangig agamasinda
bagimsiz gayrimenkul degerleme uzmanlari tarafindan giincellenmesi gerekmektedir.
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Tablo 2: Kentsel Doniisiim Karar Destek Tablosu

Kentsel Doniisiim Karar Destek Modeli Birincil Degiskenler

|

2 Z

= ]

— = o

< &0 &

) < 5 2 =

< % 2 = 7

2 : 2 |e| = =

Sleg| £ g | £ |(2|E|.|%

(=} < e = =) D > = | < | &
< cle| 2| x| 2 |ss|2| 8| |00

G = > < = © = = | 2

< < |l & | 2| & | = |32 [3 |5 g |88
497 20 | 40 | 10 | 270
503 40 | 10 | 260
505 10 | 240
506 10 | 260
509 10 | 330
510 10 | 330
511 10 | 255
532 10 | 160
534 10 | 300
540 10 | 345
541 10 | 300
564 10 | 280
565 10 | 180
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3. TARTISMA VE SONUCLAR

Kentsel dontigiim alanlarinda uygulama stirecindeki aksamalar, bu alanlarda ve ¢evresinde
demografik yapinin degismesine, kentsel giivenlik sorunlarinin artmasina, kiiltiir ve tabiat
varliklarinin zarar gérmesine, yagam kalitesinin diismesine sebep olmaktadir. Doniigiim oncelikleri
ve uygulama diizeyi biitiinciil bir sekilde ele alinmadan getirilen doniisiim karalar1 biiyilik sorunlara
neden olmaktadir. “Fatih Ilcesi Kentsel Doniisiim Projelerinin Uygulanabilirligi Degerlendirilmesi:
Siileymaniye Kentsel Déniisiim Projesi” kapsaminda Siileymaniye Yenileme alaninda Fatih ilge
Belediyesinin yetki ve sorumlulugu altinda olan 39 ada i¢in kentsel doniisiim uygulama model 6nerisi
gelistirilmistir. Bu model onerisi gelistirilirken kentsel doniisiimiin tek formiilii olan bir olgu
olmadigi, her alana ve her kentsel soruna farkli uygulanmasi gerekliligi 6ngoriilmiistiir. Kentsel
dontistim karar destek sistemi ile kisi ya da kurumlarin 6zellikle her hangi bir matematik temele
dayanmadan sadece siyasi, sosyal, ekonomik ¢ikarlar dogrultusunda verdikleri kentsel doniisiim proje
kararlarinin yerine seffaf, denetlenebilir, sorgulanabilir, en yiiksek seviyede toplum ve sehir yararina
olarak kararlarin verilebilmesi i¢in bir numune, kentsel doniisiim karar destek modeli de bu
yolculukta alinacak kararlarin iizerine temellendirilebilecegi bir alt yapi1 ¢aligmasi olacaktir. Fatih
ilcesinde yer alan Siileymaniye yenileme alani i¢in 6nerilen bu modelin benzer diger bolgelere de
ornek olmasi hedeflenmektedir.

Sehirlerimizin kentsel doniisiimde belediyelerin katkis1 en 6nde gelmektedir. Ancak belediye
yonetimlerinin donemsel olarak degismesi belli donemlerde baglayan projelerin inkitaa ugramasina,
zaman kaybetmesine hatta iptal olmasina yol agmaktadir. Bu soruna engel olmak adina herhangi bir
siyasi donemde belediyelerce baslatilan kentsel doniistim projelerinin yeni gelen donemde de devam
ettirilmesi gerekmektedir. Kentsel doniisiim projelerinin farkli siyasi donemlere sari olmasi halinde
yeni donemde kisa siireli degerlendirmelerden sonra devam ettirilmesi saglanmalidir. Cevre
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, valilik ve ilgili belediyesinin olusturacag: bir komisyon
kurulup s6z konusu kararin ilan edilen alanda yasayan vatandaslarinda onayina sunularak devamina
karar verilmesi maddi manevi, fiziki, sosyo-ekonomik sorunlar1 ortadan kaldiracagi gibi kentsel
dontistimiin hizla devam etmesine katki verecektir. Kentsel doniisiim ilan edilen alanlarda hazirlanan
plan ve projelerin hizla uygulanabilmesi, kurum ve kuruluslar arasinda yetki ve miilkiyet ¢catigsmasini
onleyebilmede, uygulamalarin hizli ve etkin yiiriitiilebilmesine iligkin kolaylik saglanmasinda
uygulama asamasindan 6nce alinan kararlar 6nem arz etmektedir. Kentsel doniisiim projesi ¢alisiimak
istenilen alana yonelik 6neriler sunlardir:

e Doniisiim alanlarinda oncelikle doniisiime uygunlugu analiz edilmeli ve uygulama alanlari
onceliklendirilmelidir.

e Hangi nitelikte bir proje (Yenileme, yeniden canlandirma, sagliklilastirma, vb.) oldugu nesnel
gerekceleriyle, tiim paydaslarinin goriisleri alinarak birlikte ortaya konulmalidir.

e Kentsel mekanin kosullarinin detayli bir analizle, giiclii ve zayif yonlerin, firsatlarin ve olasi
risklerin ortaya konularak bir stratejik planlama teknigi ile (SWOT) analizi yapilmalidir.

e Kentsel doniisiim plan ve tasarim projeleri alternatifli olarak tiretilmelidir.

26



G. U. islahiye 1IBF Uluslararas1 E-Dergi
Yil: 2022, 6(6): 17-28

Makale Tiirii: Arastirma Makalesi Research Type: Research Paper

Uygulama alani olarak sec¢enekler igerisinden uzlagsmanin, miimkiin olan en yogun katilimla
gerceklesecegi bolge secilmelidir.

Doniisiim alaninda sorunlarin dengeli, diizenli ve pozitif bir tutumla ¢dziimlenmesi
saglanarak, kapsamli ve biitiinciil bir strateji ile ¢alisiimalidir.

Uygulama alaninda mevcut potansiyelleri de dikkate alarak kentsel kaynaklarla (arsa, bina)
birlikte, ekonominin, dogal kaynaklarin, insan giicliniin en iyi sekilde kullanimi1 saglanmalidir.

Dontistim projeleri ile ortaya ¢ikacak deger artis1 saptanmali, deger esasli uygulamalar i¢in
uygulama sistematigi gelistirilmelidir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda katilim ve dagitim degeri belirlenmeli, ortaya ¢ikan deger
tiim paydaslara seffaf ve adil olarak paylastirilmalidir.

Uygulamadan beklentiler giincellenebilmeli, farklilagan gereksinim ve degisen kosullara gore
gerekirse revize edilebilmelidir.

Bu 06neriler sonucunda kentsel doniisiim alanlarinda uygulamanin hizli ve kolay yapilmasi

amaclanmustir.
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